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Con este titulo queremos dar cuenta de una línea de investigación cuyo
objetivo es delimitar y señalar la naturaleza del CBD en Madrid, en un
momento en que ya se cuestiona el modelo tradicional del CBD, en nú-
cleos urbanos que por su tamaño y características metropolitanas tien-
den a descentralizar funciones y a crear subcentros (espontáneos o
dirigidos).
El primer planteamiento para este área urbana en nuestras ciudades,
puede ser el de su denominación. La carencia de un término en nuestra
lengua, nos obliga a utilizar las siglas CED, que si bien parecen estar acep-
tadas en la literatura geográfica, no tiene sentido para el hombre de la
calle. Lo que sucedería igualmente si ulilizásemos cualquier otra de las
denominaciones derivadas de la traducción del Inglés de otros términos:
«Central Comercial District>’, ‘<retail business section>’, <cdowntown busi-
ness district>’, «retail core’>, «the core of the city», «urban core’>, «central
area>’. Quizá el término más claro sería «downtown”, El Centro, y esto
nos lleva al segundo planteamiento ¿qué es y dónde está EL CENTRO hoy
en Madrid?
El Centro conlíeva en nuestra ciudad una carga histórica y probable-
mente de localización de actividades, que no se corresponde con el desa-
rrollo de la ciudad en los últimos veinticinco años. La movilidad de las
localizaciones de los usos del suelo es un hecho claro en la Gegrafía Ur-
bana, lo que nos lleva a pensar, que lo que hoy se seguiría identificando
en Madrid al utilizar la palabra Centro, no se correspondería con la
realidad.
Por estas razones planteamos el trabajo con el objetivo de ver si el es-
pacio geográfico, calificado con CEO, definido mediante distintos ente-
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nos en ciudades de otro ámbito, podía ser igualmente definido en Ma-
drid; la validez de los indicadores utilizados para la aplicación a nuestra
ciudad, y delimitar el Centro de Madrid.
Esquema teórico
Se ha definido el CBD, como una región mal delimitada, que posee las
siguientes características: centralidad (al menos en términos de accesibi-
lidad), altura de la edificación, la localización de dos usos de suelo domi-
nantes (oficinas y grandes almacenes), altos precios del suelo (tributación
igualmente elevada) y concentración de peatones y vehículos.
Desde 1954 (R. Murphy y .1. Vanee) los trabajos van dirigidos en pri-
mer lugar a delimitar este área, buscando los criterios para esta de-
limitación:
1. Valores del suelo (W. William-Olsson, 1940) mediante los alquile-
res (D. Herbert, 1961) con tributos, apoyados en que el uso del suelo es
determinante del valor del mismo y viceversa. Tales indicadores son pro-
blemáticos en la práctica (aunque no se cuentiona su valor), en razón de
la dificultad de la obtención de los datos, y su fiabilidad al tener como
base una cifra monetaria. En Madrid, las dificultades son semejantes,
como señalan (A. García y A. Redondo, 1981) remitiendo para la obten-
ción de precios vigentes y su dinamismo, a los agentes de la propiedad y
promotores.
2. Otros criterios que plantean igualmente dificultades por la obten-
ción y valoración de los datos, han sido: volumen del negocio en los co-
mercios; número de personas empleadas en oficinas, comercio y servicios,
y tráficos de vehículos y peatones.
3. Criterios basados en la altura de la edificación, cuestionado en
otros ámbitos y que igualmente nos parece poco significativo en Madrid,
por el peso histórico.
4. Valor de la población y número de viviendas, basado en las sec-
ciones censales, aunque se señala que esta unidad es demasiado amplia
para definir un área que se caracteriza por la ausencia de población re-
sidencial por lo que se utilizan las manzanas. La relación población resi-
dencial, a nivel de sección censal, con los usos del suelo, consideramos
que es interesante y lo marcamos en la línea de trabajo, ya que el valor,
definido tan solo por la ausencia de población residencial, no explica que
el uso de ese espacio sea característico del centro de negocios (ya que pue-
de estar ocupado por espacios públicos, scmi-públicos, instituciones, etc.).
5. Usos del suelo: El modelo propuesto por (R. Murphy, 1971) esta-
blece para la definición del CBD, la utilización de los usos del suelo. Aun-
que la primera cuestión es definir qué usos son característicos del Cen-
tro, lo que hace de forma negativa, señalando los no usos-centrales, en
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ocho categorías, y dejando otros que pueden ser cuestionables. Mediante
la cartografía de los usos y la aplicación a nivel de manzana de una serie
de índices (superficie en planta de cada uso, altura e intensidad) se per-
fila el área. Planteándose posteriormente la precisión de ese Centro en su-
báreas, especialmente del corazón del centro (D. Davies, 1960) precisan-
do usos más centrales.
En ambos casos, hay una elección «subjetiva» en la selección de los
usos del suelo calificados como centrales, una vez excluidos los no usos
centrales.
La aplicacion a Madrid
Intentamos definir un área central, viendo la concentración de usos
del suelo en ella, partiendo de la localización exacta de cada punto de las
distintas actividades. Para lo cual se han puesto en marcha una serie de
Memorias de Licenciatura, bajo mi dirección, que ampliamente analizan
estos usos del suelo en toda la ciudad.
Para la selección de actividades tuvimos en cuenta que en el trabajo
sobre Manchester (R. Varley, 1968) se utilizan 12 (estimando el índice de
dispersión), y planteamos ver esas variables en Madrid, aunque no las con-
sideramos exclusivas, y así también subjetivamente elegimos otros usos
del suelo (ocio) para ver su localización.
Partiendo de esta línea sc inició el trabajo, eligiendo tres actividades,
muy diferentes, basado en su localización (planta baja, altura, implanta-
ción tradicional o más reciente). Estas tres actividades son: Agencias In-
mobiliarias, Agencias de Viaje y Actividades de Ocio.
La información se basó en las Licencias Fiscales procedentes de la Cá-
mara de Comercio e Industria de Madrid, que permitían localizar exac-
tamente (calle y número), la actividad. Se cartografiaron a nivel de cJu-
dad, y se valoró su distribución a escala de distrito y barrio administra-
tivo paía después descender a nivel de sección censal, en los barrios que
reflejaban una intensidad mayor. El uso de la sección censal permitía re-
lacionar los valores del uso del suelo con la población residencial, y la lo-
calización exacta nos permitiría trazar los limites del centro a nivel de
manzana. La evaluación se ha realizado mediante la aplicación de indi-
ces de localización y la estimación de la media y la desviación típica.
Análisis de los usos
a) Agencias de viaje: se tuvieron en cuenta las Agencias de Viaje en
sus cuatro categorías (489 Licencias Fiscales en 1982) a las que se aña-
dieron por considerar que ejercen de alguna manera, como agencias, las
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Compañías Aereas (142) y las Oficinas de Turismo, nacionales y extran-
jeras (92), aunque se cartografiaron y consideraron desglosadamente
(C. Colí, 1984).
b) Agencias Inmobiliarias: un total de 948 Licencias en 1983, catalo-
gadas en Sociedades Anónimas (701), Sociedades Limitadas (22), Indivi-
duos (180), y Venta de Terrenos (45> (J. Blanchart, 1985).
c) Actividades de Ocio: bajo esta denominación se consideraron tres
tipos de espectáculos, Teatros (43), Cines (estreno 63, reestreno 126) y Es-
pectáculos (espectáculo 38, baile-espectáculo 100, cabarets 17), su suma
daba un coeficiente recreativo de 383 locales en Madrid en 1983 (M. T.
I3ausela, 1985).
Evaluación de los usos a nivel de distrito
En una primera aproximación a escala de distrito podemos obtener
un avance de conclusiones:
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a) Las tres actividades consideradas aparecen con valores superiores
a la media en cinco distritos: Centro, Salamanca, Chamberí, Chamartin
y Tetúan. Si bien superan igualmente ese valor, dos barrios, en distintas
actividades, con un escaso margen, 0,14 de diferencia con la media en
Agencias de Viaje en Hortaleza, y 0,12 en Agencias Inmobiliarias en Re-
tiro; en ambos casos en las otras dos actividades presentan índices bas-
tante alejados de la media, por lo que no consideramos estos dos distritos
en el posterior análisis de los barrios. En cambio incluimos el distrito de
Moncloa que daba un valor muy alto en Agencias de Viaje, próximo a la
media más una desviación típica y bajo la media pero muy próximo, en
las otras dos actividades.
b) Ahora bien de las tres actividades, la que presenta mayor concen-
tración es la de Ocio, con el máximo valor, media más cuatro desviacio-
nes típicas (x t 4 o), en el Distrito Centro, su diferencia con el siguiente
valor (x t 1 o) es bien significativa y corresponde a los valores de Sala-
manca y Chamberí.
Las Agencias de Viaje presentan un segundo grado de concentración
(x t 3 o) en Centro, seguido de Chamberí (x ti o). Mientras que las Agen-
cias Inmobiliarias plantean un grado menor (x t 2 o) en Salamanca y
Chamberí.
e) Las tres actividades aparecen en distritos continuos, Centro, Sa-
lamanca, Chamartin, Tetuán, Chamberí y Moncloa, formando un área lo-
calizada en el centro-norte de la ciudad.
Evaluación de los usos a nivel de barrio
Una vez delimitada ese área central formada por los distritos descen-
dimos a su análisis a otra escala, barrio administrativo.
a) Administrativamente el área está dividida en 37 barrios; del aná-
lisis de las tres actividades, se desprende que 20 de ellos aparecen con va-
lores superiores a la media, aunque sólo tres en las tres actividades (Ar-
gúelles, Recoletos y Sol), catorce barrios en dos actividades, y tres en una
sola. Se forma así un área continua desde el barrio de Argoelles, distrito
Centro y se extiende a los barrios localizados a ambos lados de La
Castellana.
b) Quisimos también relacionar estas actividades con la población,
es decir con el bajo nivel de población que debe caracterizar el Centro Me-
tropolitano. Sin embargo, la relación, queda en este caso enmascarada,
porque en Madrid, la división administrativa en barrios, es muy desigual
en extensión, y además la irregularidad superficial de la construcción. en
altura, oculta hechos importante, de tal forma que se pueden encontrar
valores bajos (propios del Centro) en diversas áreas de la ciudad, y ello,
aunque la extensión del barrio sea muy grande, porque la edificación en
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altura no sea la norma dominante, o porque realmente como en el caso
que nos ocupa, se trate de un valor característico.
De todas formas, analizamos la población de los 37 barrios que cons-
tituyen nuestra área de análisis, y aplicando la misma metodología que
en el caso de las tres actividades consideradas, 16 barrios arrojan valores
por debajo de la media, y de ellos, 7, marcan un área continua desde Sol
a Castellana. Estos barrios son Sol, Justicia, Cortes, Recoletos, Castella-
na, Almagro y El Viso.
En futuros trabajos que estamos realizando, en esta misma línea, la
investigación, se realizará a escala de sección censal, que resulta más
significativa.
c) Al analizar cada una de las actividades se observa: que las máxi-
mas desviaciones se producen en agencias de viaje y ocio. La primera su-
pera en el barrio de Universidad el valor de la media, más cuatro desvia-
ciones típicas, mientras que el valor siguiente, en Argúelles, es algo más
bajo que (x + 3 o). En la actividad de ocio sobrepasan la (x + 3 o) los ba-
rrios de Universidad y Palacio aunque no alcanzan el valor de la (x ±4-o).
Sin embargo, las agencias inmobiliarias en sus valores máximos con me-
nores desviaciones, Cuatro Caminos tiene la (x + 2 o) y en seis barrios (51;
74; 41; 46; 63, y 92) se produce una concentración por encima de la me-
día más una desviación típica.
d) La localización de los valores máximos de las tres actividades apa-
rece claramente diferenciada, agencias de viaje y ocio, presentan una ma-
yor proximidad y continuidad en los barrios, mientras que las agencias
inmobiliarias plantean una discontinuidad, siendo ésta muy clara en el
barrio de Argúclíes que aparece aislado, y una cierta continuidad, pero
alterada en los otros seis barrios.
La disposición de los barrios que reflejan índices más desviados nos
permite hablar de unas áreas de especialización, subnúcleos, en el Centro
de Madrid. Un área en forma de núcleo para las agencias de viaje (Argúe-
lles, Universidad y Palacio) y para el ocio (Universidad, Palacio, Justicia
y Sol), en tanto que los indices mayores en las agencias inmobiliarias for-
man una franja a uno y otro lado de La Castellana (Recoletos, Castellana,
Almagro, El Viso, Cuatro Caminos y Castillejos).
Conclusiones
La localización de actividades cuyo grado de concentración señala va-
lores superiores a la media, presenta índices máximos, una mayor espe-
cialización, diferenciada en las tres actividades. El subnúcleo de las agen-
cias de viaje aparece teniendo un eje central en la calle de Princesa y Pla-
za de España, mientras que las actividades de ocio, señalan el eje de la
Gran Vía, y en tanto que La Castellana es el eje para al zona de mayor
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concentración de las agencias inmobiliarias, el valor de este eje, aparece
reforzado si añadimos los índices muy próximos a la media más una des-
viación típica de las agencias de viaje, que poseen los barrios a ambos la-
dos de esta vía. De manera que este espacio, este y oeste de La Castellana
aparece muy significativo; si además tenemos en cuenta que en el estu-
dio de precios del suelo (J. Bosque, J. A. Cebrián y 5. Bosque, 1983) en Ma-
drid se señalan los valores más altos en esta calle, y ya en- el análisis de
la actividad bancaria (5. Sanz, 1968) se insinuaba como emplazamiento
de sedes centrales.
Teniendo en cuenta las tres actividades analizadas, podemos precisar
un área CENTRO en Madrid, formada por los barrios que dan valores su-
periores a la media en dos o más actividades, Argúelles, Palacio, Univer-
sidad, Sol, Embajadores, Cortes, Justicia, El Viso, Ríos Rosas, Cuatro Ca-
minos, y Castillejos e Hispanoamérica. Y dentro de ella unas áreas de ma-
yor especialización bien diferenciadas en las tres actividades. Todo ello
parece señalar todavía, la existencia en Madrid de un Centro siguiendo
el modelo clásico, en el que se localizan las principales actividades con
un elevado grado de concentracion.
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